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บทคัดย่อ

	 การวิิจััยครั้้�งน้ี้� มีีวัตถุุประสงค์์เพ่ื่�อกำำ�หนดสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจ

อสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�ง เป็็นการศึึกษาวิิจััยเชิิงคุุณภาพ  (Qualitative Research) ใช้้วิิธีีการเก็็บข้้อมููล

โดยการสนทนากลุ่่�ม (Focus Group) กับกลุ่่�มตัวอย่่างผู้้�ให้้ข้้อมููลหลััก ได้้แก่่ พนักงานในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการ

หมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ จำำ�นวน 20 คน และตััวแทนลููกบ้้านจำำ�นวน 10 คน เคร่ื่�องมืือ

ที่่�ใช้้ในการเก็็บรวบรวมข้้อมููลเป็็นแนวแบบสัมภาษณ์การสนทนากลุ่่�ม ทำ ำ�การวิิเคราะห์์ข้้อมููลโดยการ

วิิเคราะห์์เนื้้�อหา (Content Analysis)

	 ผลการวิิจััยพบว่่า สมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�งมีี  7 ด้้ าน

ประกอบด้้วย 1) ความรู้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน ร้้อยละ (100.00) 2) การมุ่่�งเน้้นการ

บริการที่่�ดีี ร้้อยละ (100.00) 3) การมุ่่�งเน้้นการทำำ�งานเชิิงรุุก ร้้อยละ (93.33) 4) ความรับผิดชอบ ร้้อยละ 

(93.33) 5) ความยืืดหยุ่่�นและการรัับแรงกดดััน ร้้อยละ (90.00) 6) การเรีียนรู้�และพััฒนาตนเอง ร้้อยละ 

(90.00) และ 7) การสื่่�อสารและปฏิิสััมพันธ์ ร้้อยละ (83.33) ผลการศึกึษาพบว่่าสมรรถนะด้้านความรู้�พื้้�นฐาน

ที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน และ สมรรถนะด้้านการมุ่่�งเน้้นการบริการที่่�ดีีมีีความสำำ�คัญมากที่่�สุุด 

สมรรถนะอีีก 5 ด้้ านมีีความสำำ�คัญรองลงมาตามลำำ�ดับ ผ ลการจััดขีีดความสามารถของสมรรถนะ  

(Proficiency Level) ซ่ึ่�งอธิิบายระดัับพฤติิกรรมที่่�แสดงออกถึึงความสามารถ ความชํํานาญ (Expertise) 

ของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านมีี 5 ระดัับ ได้้แก่่ ระดัับที่่� 1 ขั้้�นพื้้�นฐาน (Novice) ระดัับที่่� 2 ขั้้�นปฏิิบััติิงาน (Adequate) 

ระดัับที่่� 3 ขั้้�นประยุุกต์์ใช้้  (Develop) ระดัับที่่� 4 ขั้้�นก้้าวหน้้า (Advance) และระดัับที่่� 5 ขั้้�นเชี่่�ยวชาญ 

(Expert) และมีีการกำำ�หนดระดัับพฤติิกรรมที่่�แสดงออกตามสมรรถนะ (Competency Description)  

* ได้้รับบทความ: 18 กรกฎาคม 2566; แก้้ไขบทความ: 20 ธันวาคม 2566; ตอบรับตีีพิมพ์: 20 ธันวาคม 2566        
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ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�งไว้้ 5 ระดัับ ตั้้�งแต่่ระดัับที่่� 1 ถึึงระดัับที่่� 5 ประกอบ

ด้้วย ชื่�อสมรรถนะ นิยามศัพท์สมรรถนะ ระดัับสมรรถนะ และคำำ�อธิิบายพฤติิกรรมที่่�แสดงออกในแต่่ละ

ระดัับสมรรถนะ 

คำำ�สำำ�คัญ: สมรรถนะ; ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน; อสัังหาริิมทรััพย์์

Abstract

	 The purpose of this research investigates the essential competence for village 

managers working in the real estate industry. Employing focus group discussions as the 

primary data collection method, the study involved 20 village managers and 10 village 

representatives as key informants. Content analysis was utilized to analyze the collected data.

	 The research results were as follows: Reveal seven core areas of competence 

: 1) Fundamental knowledge specific to the role of village managers (100%), 2) Emphasis 

on high-quality service (100%), 3) Work-oriented proactivity (93.33%), 4) Responsibility 

(93.33%), 5) Flexibility and stress resilience (90.00%), 6) Continuous learning and  

self-development (90.00%), and 7) Communication and interaction skills. The study shows 

that fundamental role-specific knowledge and a focus on high-quality service are  

considered the most critical competencies, followed by the remaining five areas in  

descending order of importance. Additionally, the study proposes a Proficiency Level 

Framework, outlining five levels of expertise for village managers: 1) Basic (Novice), 2) 

Operational (Adequate), 3) Application (Develop), 4) Advanced (Advance), and 5) Expert. 

Each level is elaborated with specific behavioral indicators, providing a comprehensive 

guide for assessing village managers' competence in real estate companies.

Keywords: Competence; Village Manager; Real Estate

1. 	บทนำำ�
	 ที่่�พัักอาศััยเป็็นปัจจััยพื้้�นฐานสำำ�คัญสำำ�หรัับมนุษย์ใ์นการดำำ�เนิินชีีวิิตเพราะเป็็นเคร่ื่�องช้ี้�วััดคุุณภาพ

ชีีวิิตในสังคม  ซ่ึ่�งธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นหน่ึ่�งในธุุรกิิจที่่�สำำ�คัญอย่่างมากต่่อการขัับเคล่ื่�อนเศรษฐกิิจของ

ประเทศไทย สอดคล้้องกัับ วีีณา ศรีีเจริญ (2558) ได้้กล่่าวไว้้ในการศึกึษาเร่ื่�อง ปัจจััยที่่�ส่่งผลต่่อการตัดัสิิน

ใจซื้้�อบ้้านจััดสรรของข้้าราชการและพนัักงานรััฐวิิสาหกิิจในเขตจัังหวััดนนทบุุรีีว่่า ธุุรกิิจที่่�อยู่่�อาศััยเป็็น
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ธุุรกิิจที่่�สะท้้อนให้้เห็็นถึึงระดัับมาตรฐานคุณภาพชีีวิิตของประชาชน และยัังมีีอิทธิิพลต่่อการขยายตััวทาง

เศรษฐกิิจภาวการณ์์จ้้างงาน ตลอดจนอุตสาหกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องมากมาย ความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยไม่่ใช่่ความ

ต้้องการในตัวโครงสร้้างของอาคารหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างเพีียงอย่่างเดีียว  แต่่เป็็นความต้้องการที่่�ได้้รับจาก

บริการที่่�เกิิดขึ้้�นจากที่่�อยู่่�อาศััยด้้วยบริการที่่�ได้้รับจากที่่�อยู่่�อาศััยสามารถตอบสนองความต้้องการพื้้�นฐาน 

และตามรายงานแนวทางการพััฒนาดััชนีีรวมตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ (หมวดที่่�อยู่่�อาศััย) โดย ศููนย์ ข้้อมููล

อสัังหาริิมทรััพย์์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์์ Real Estate Information Center : REIC (2565) พบว่่า 

ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์มีีมููลค่่าเฉลี่่�ยคิิดเป็็นประมาณร้้อยละ 3 ของผลิตภััณฑ์์มวลรวม (Gross Domestic 

Product : GDP) โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์ป์ระเภทที่่�อยู่่�อาศััยได้้ก่่อให้้เกิิดการจ้้างงานและสร้้าง

รายได้้แก่่ประชาชน และยัังช่่วยสร้้างให้้เกิิดธุุรกิิจเช่ื่�อมโยงอ่ื่�นๆ เช่่น ธุุรกิิจการเงิินการธนาคาร ธุุรกิิจการ

ก่่อสร้้าง ธุุรกิิจวัสดุุก่่อสร้้าง ธุุรกิิจเกี่่�ยวกับการตกแต่่งภายใน เป็็นต้้น 

	 จากข้้อมููลผลสำำ�รวจภาคสนามของศููนย์์ข้้อมููลอสัังหาริิมทรััพย์์ในไตรมาส 2 ปี  2565 พบว่่ า  

ผู้้�ประกอบการด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการเปิิดตััวโครงการใหม่่ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯและปริิมณฑลเพิ่่�มขึ้้�นถึึง

ร้้อยละ 161.2 โดยเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�นของโครงการอาคารชุดุเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 416.5 และโครงการแนวราบเพิ่่�ม

ขึ้้�นร้้อยละ 42.2 เม่ื่�อพิิจารณาจากจำำ�นวนโอนกรรมสิทธิ์์�ที่่�อยู่่�อาศััยจะพบว่่าในปี 2565 มีีการโอนกรรมสิทธิ์์�

ที่่�อยู่่�อาศััยสููงถึึง 392,858 หน่่วย จากข้้อมููลดัังกล่่าวสะท้้อนให้้เห็็นว่่าการพััฒนาโครงการที่่�อยู่่�อาศััยและ

ความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยมีีแนวโน้้มขยายตััวเพิ่่�มสููงขึ้้�นตลอดเวลา มีีการซื้้�อขาย การโอนกรรมสิทธิ์์� การย้้าย

ครอบครััวเข้้าอยู่่�ในหมู่่�บ้้านจััดสรรเพิ่่�มมากขึ้้�น  สอดคล้้องกัับพลช  เพชรปานวงศ์์ และคณะ (2564)  

ได้้อธิิบายว่่า หมู่่�บ้้านจััดสรรเป็็นตัวเลืือกที่่�ตอบสนองความต้้องการของผู้้�บริโภคได้้ด้้วยยุคุสมััยที่่�เปลี่่�ยนไป

ตามกาลเวลา การอยู่่�อาศััยในหมู่่�บ้้านจััดสรรกลายเป็็นสิ่่�งที่่�พบได้้โดยทั่่�วไปเนื่่�องจากในหมู่่�บ้้านจััดสรรมีี

ความสะดวกสบาย มีีระบบสาธารณููปโภคพร้้อมให้้บริการเพ่ื่�อตอบสนองต่่อคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�อยู่่�อาศััย 

และสอดคล้้องกัับการศึึกษาของยุุทธพงษ์์ อรััญกานนท์ และคณะ (2564) ได้้กล่่าวไว้้ว่่า ความเป็็นบ้้านที่่�

ไม่่เพีียงแต่่ใช้้เป็็นที่่�พัักผ่่อนหลับันอนในเวลากลางคืืน หากยังัเป็็นศููนย์ร์วมทางจิติใจและการดำำ�เนินิกิจกรรม

ต่่างๆ ในครอบครััวอย่่างสมบููรณ์์ 

	 ดัังนั้้�น บ้้านจึึงเป็น็สิ่่�งที่่�ขาดไม่่ได้้ ซ่ึ่�งข้้อมููลน้ี้�สอดคล้้องกับัศจิกิา ศรีีนวล (2561) ได้้อธิิบายว่่า ตลาด

อสัังหาริิมทรััพย์์มีีการขยายตััวเป็็นอย่่างมากและมีีความหลากหลายไปตามขนาดกิิจการ ความรู้� รวมถึึง

ประสบการณ์์ของผู้้�ประกอบการ ซ่ึ่�งในปััจจุบัันการแข่่งขัันที่่�มีีมากขึ้้�นและพฤติิกรรมความต้้องการของ 

ผู้้�บริโภคที่่�เปลี่่�ยนจากเดิิม  กลายเป็็นความแตกต่่างที่่�แสดงถึึงเอกลัักษณ์เฉพาะของโครงการบ้้านจััดสรร

นั้้�นๆ เพราะโดยแนวคิดของผู้้�บริโภคนั้้�นต้้องการได้้ที่่�พัักอาศััยที่่�คุ้้�มค่่ากัับจำำ�นวนเงิินที่่�จ่่ายไป และสอดคล้้อง

ที่่� วีี ณา ถิ ระโสภณ (2558) ได้้กล่่าวว่่า ปั จจุบัันที่่�อยู่่�อาศััยหรืือบ้้านเป็็นสิ่่�งสาคััญต่่อการดาเนิินชีีวิิตของ 

ทุุกคน การเลืือกและตััดสิินใจซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยจึึงเป็็นเร่ื่�องสำำ�คัญ นอกจากจะเป็็นปัจจััยพื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นของ
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ชีีวิิตแล้้ว ยั งเป็็นเคร่ื่�องช้ี้�วััดคุุณภาพของชีีวิิต ฐานะทางสัังคมและเศรษฐกิิจของประชาชนด้้วย รวมถึึง

เป็็นการกระตุ้้�นการออมและเป็็นการลงทุุนในระยะยาวรููปแบบหน่ึ่�ง จากข้้อมููลข้้างต้้นจึึงกล่่าวได้้ว่่าหมู่่�บ้้าน

จััดสรรจึึงเป็็นชุมชนที่่�รวมตัวของครอบครััวและของคนหลายวััยหรืือผู้้�อยู่่�อาศััยจำำ�นวนมาก ขณะเดีียวกัน

บริษััทผู้้�พััฒนาโครงการบ้้านจััดสรรซ่ึ่�งมีีหน้้าที่่�บํํารุุงรัักษาสาธารณููปโภคและบริิการสาธารณะตามมาตรา 

43 ของพระราชบัญญััติิจััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. 2543 ซ่ึ่�งกฎหมายบััญญััติิไว้้ว่่าจะพ้้นหน้้าที่่�ต่่อเม่ื่�อได้้มีีการดำำ�เนิิน

การอย่่างใดอย่่างหน่ึ่�งภายหลัังจากครบกำำ�หนดระยะเวลาที่่�ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินรับผิดชอบการบำำ�รุงรัักษา

สาธารณููปโภคตามมาตรา 23 (5) แล้้วตามลำำ�ดับ 

	 จะเห็็นได้้ว่่าระยะเวลาตั้้�งแต่่เริ่่�มจััดสรรที่่�ดิินจนถึึงพ้้นหน้้าที่่�ในการดููแลสาธารณููปโภคนั้้�น หน้้าที่่�

ในการดููแลรัักษาสาธารณููปโภคส่่วนกลางและการบริหิารจััดการหมู่่�บ้้านให้้เป็็นปกติิสุุขนั้้�น บริษััทผู้้�พััฒนา

โครงการบ้้านจััดสรรได้้กระทำำ�ผ่่าน  “ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน” ดังนั้้�น  ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านจึึงจำำ�เป็็นต้้องมีีศักยภาพ

ในด้้านต่่างๆ อย่่างเพีียงพอต่่อการปฏิิบััติิงาน ทั้้�งในด้้านความรู้� ทักษะ และด้้านคุณลัักษณะหรืือคุุณสมบัติิ

ที่่�จำำ�เป็็นต่่อการปฏิิบััติิงานตามได้้รับมอบหมาย ซ่ึ่�งสอดคล้้องกัับอธิิฐาน คงช่่วยสถิิตย์์ และคณะ (2562) 

ได้้กล่่าวว่่า ในยุคโลกาภิิวััฒน์์ที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงทางสัังคมอย่่างรวดเร็็ว จำำ�เป็็นที่่�จะต้้องใช้้สมรรถนะหรืือ 

Competence เป็็นเคร่ื่�องมืือหน่ึ่�งในการบริหาร เพ่ื่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถการแข่่งขัันให้้แก่่องค์์การโดย

เฉพาะการเพิ่่�มขีีดสมรรถนะในการบริหารทรััพยากรมนุษย์เ์พราะสมรรถนะจะเป็็นปัจจััยช่่วยในการพััฒนา

ศัักยภาพของบุุคลากรให้้ส่่งผลไปสู่่�การพััฒนาองค์์กร เป็็นการมุ่่�งเสริิมสร้้างความสามารถในด้้านทรััพยากร

บุุคคล โดยเช่ื่�อว่่าเมื่่�อมีีการพััฒนาคนให้้มีีความสามารถแล้้ว จ ะช่่วยผลักดัันให้้องค์์กรบรรลุุเป้้าหมาย  

จากการศึึกษาวิิจััยที่่�ผ่่านมาพบว่่า ยั งไม่่มีีการศึึกษาเกี่่�ยวกับสมรรถนะของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านในธุุรกิิจ

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ชััดเจน  รวมทั้้�งองค์์กรในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ต่่างๆ ยั ังไม่่มีีการกำำ�หนดสมรรถนะของ 

ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านที่่�ตรงตามความรับผิดชอบเป็็นการเฉพาะอย่่างเป็็นมาตรฐาน โดยส่่วนใหญ่่ฝ่่ายทรััพยากร

บุุคคลซ่ึ่�งมีีหน้้าที่่�สรรหาบุุคลากรจะคััดสรรพนักงานทั่่�วไปที่่�มีีคุณสมบัติิตามเกณฑ์์เบื้้�องต้้นและบรรจุุเข้้าไป

ปฏิิบััติิงานในลักษณะทำำ�งานไปเรีียนรู้�ไป อาศััยประสบการณ์์ในการทำำ�งานเป็็นหลััก 

	 ด้้วยเหตุุผลที่่�กล่่าวมาข้้างต้้นผู้้�วิิจััยจึึงสนใจทำำ�การศึึกษา เร่ื่�อง สมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของ

บริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�ง ซ่ึ่�งเป็็นการศึึกษาเกี่่�ยวกับสมรรถนะตามบทบาทหน้้าที่่�หรืือตาม

ลัักษณะงานเพ่ื่�อต้้องการค้้นหาและต้้องการทราบสมรรถนะที่่�จำำ�เป็็นต่่อการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน

อัันจะทำำ�ให้้เป็็นการค้้นพบและได้้มาซ่ึ่�งองค์์ความรู้�ใหม่่ที่่�สามารถนำำ�ไปใช้้ในการพััฒนาผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านให้้

มีีผลการปฏิิบััติิงานที่่�มีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น  เพ่ื่�อประโยชน์ต่่อองค์์กรในระยะยาว  รวมทั้้�งเพ่ื่�อเพิ่่�มขีีด

ความสามารถในการแข่่งขัันและการเติิบโตขององค์์กรอย่่างยั่่�งยืืน นอกจากนั้้�นยังัเป็็นข้้อมููลที่่�สำำ�คัญในด้้าน

การบริหารทรััพยากรบุุคคลในหลายๆ ด้้าน เช่่น ในการสรรหา การพััฒนาศัักยภาพ การฝึึกอบรม การเล่ื่�อน

ตำำ�แหน่่ง การวางแผนสายอาชีีพและการสืืบทอดตำำ�แหน่่ง การจ่่ายผลตอบแทน การบริหิารผลการปฏิิบััติิงาน
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2.  วัตถุุประสงค์์ของการวิิจััย 
	 เพ่ื่�อกำำ�หนดสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�ง

3.  วิิธีีดำำ�เนิินการวิิจััย
	 การวิิจััยครั้้�งน้ี้� เป็็นการวิิจััยเชิิงคุุณภาพ (Qualitative Research) ทำำ�การเก็็บข้้อมููลโดยการสนทนา

กลุ่่�ม (Focus Group) ทำำ�การวิิเคราะห์์ข้้อมููลโดยการวิิเคราะห์์เนื้้�อหา (Content Analysis) 

	 ขั้้�นตอนดำำ�เนิินการวิิจััย ดังน้ี้� 1) ทบทวนวรรณกรรม ศึึกษาแนวคิด ทฤษฎีีและงานวิิจััยต่่างๆ ที่่�

เกี่่�ยวข้้อง 2) กำ ำ�หนดสมรรถนะเบื้้�องต้้นของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านที่่�ได้้จากการทบทวนวรรณกรรมและจาก

เอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น แบบบรรยายลัักษณะงาน (Job Description) เป็็นต้้น 3) สร้้างแนวสัมภาษณ์เ์พ่ื่�อ

ใช้้ในการสนทนากลุ่่�มเสนออาจารย์ท์ี่่�ปรึึกษาตรวจสอบ 4) คัดเลืือกกลุ่่�มตัวอย่่างที่่�เป็็นผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านและ

ลููกบ้้านแบบเจาะจง (Purposive Sampling) 5) ดำำ�เนิินการสนทนากลุ่่�มตัวอย่่าง (Focus Group Interview)

6) สังเคราะห์ป์ระเด็น็เนื้้�อหา ข้้อมููล สมรรถนะที่่�ได้้จากการสนทนากลุ่่�มให้้มีีความเหมาะสมและสอดคล้้อง

กัับหัวข้้อวิิจััย และ 7) กำำ�หนดเป็็นสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหนี่่�ง

	 กลุ่่�มตัวอย่่างการวิิจััยที่่�เป็็นผู้้�ให้้ข้้อมููลหลัักในการวิิจััย ได้้แก่่ พนักงานในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน

ของบริิษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหนึ่่�งและลููกบ้้าน จำ ำ�นวน  30 คน  โดยใช้้การเลืือกแบบเจาะจง 

(Purposive Sampling) เป็็นการเลืือกกลุ่่�มตัวอย่่างให้้ตรงตามหลัักเกณฑ์์หรืือจุุดมุ่่�งหมายของผู้้�วิิจััย  

โดยคััดเลืือกกลุ่่�มตัวอย่่างเฉพาะที่่�เป็็นผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านที่่�มีีผลการประเมิินระดัับ  A มีีประสบการณ์์การ

ทำำ�งานและอายุุงานในสายงาน 2 ปีขึ้้�นไป จำำ�นวน 20 คน และตััวแทนลููกบ้้านจำำ�นวน 10 คน โดยคััดเลืือก

จากสมาชิิกซ่ึ่�งดำำ�รงตำำ�แหน่่งเป็็นคณะกรรมการหมู่่�บ้้าน 

	 วิิธีีการศึึกษาสมรรถนะของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน  ผู้้�วิิจััยทำำ�การศึึกษาสมรรถนะของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน

บริษััทอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�งโดยมีีขั้้�นตอนต่่างๆ ดั งน้ี้� 1) ศึึกษาวรรณกรรม  แนวคิด ทฤษฎีี  งานวิิจััย 

เอกสารต่่างๆ ที่่ �เกี่่�ยวข้้องกัับสมรรถนะของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านรวมทั้้�งการศึึกษาข้้อมููลเพิ่่�มเติิมจากข้้อมููล

เว็็บไซต์ 2) นำำ�ข้้อมููลสมรรถนะที่่�ได้้รับจากการทบทวนวรรณกรรมและแหล่่งข้้อมููลอ่ื่�นๆ รวมทั้้�งศึึกษาจาก

เอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงาน เช่่น เอกสารแบบบรรยายลัักษณะงาน (Job Description) เป็็นต้้น 

มาสรุุปสัังเคราะห์์เนื้้�อหา แนวคิด ทฤษฎีีและงานวิิจััยที่่�เกี่่�ยวข้้อง จากนั้้�นจึึงกำำ�หนดเป็็นสมรรถนะเบื้้�องต้้น

ของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน 3) สร้้างแนวสัมภาษณ์เพ่ื่�อใช้้ในการสนทนากลุ่่�มจากนั้้�นจึึงนำำ�เสนออาจารย์์ที่่�ปรึึกษา

และผู้้�เชี่่�ยวชาญตรวจสอบและให้้ความเห็็นโดยคััดเลืือกเฉพาะแนวสััมภาษณ์์ที่่�ตรงตามหััวข้้อการวิิจััย 

เพ่ื่�อนำำ�ไปสนทนากลุ่่�มต่่อไป 4) คัดเลืือกกลุ่่�มตัวอย่่างผู้้�ให้้ข้้อมููลหลัักแบบเจาะจง โดยคััดเลืือกจากพนักงาน

ซ่ึ่�งปฏิิบััติิงานในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านที่่�มีีผลการประเมิินระดัับ A มีีประสบการณ์์การทำำ�งานและอายุุ

งานในสายงาน  2 ปี ขึ้้�นไป จำ ำ�นวน  20 คน  และตััวแทนลููกบ้้านจำำ�นวน  10 คนโดยคััดเลืือกจากสมาชิิก 
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ซ่ึ่�งดำำ�รงตำำ�แหน่่งเป็็นคณะกรรมการหมู่่�บ้้าน  5) นำ ำ�ประเด็็นข้้อคำำ�ถามเกี่่�ยวกับสมรรถนะที่่�ได้้จากการ

สัังเคราะห์์แนวคิด ทฤษฎีีและงานวิิจััยที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้วไปเก็็บข้้อมููลเพ่ื่�อสััมภาษณ์ความคิดเห็็นกับกลุ่่�ม

ตััวอย่่างผู้้�ให้้ข้้อมููลหลัักทั้้�ง 30 คน และ 6) ทำำ�การสัังเคราะห์์ประเด็็นเนื้้�อหาข้้อมููลเกี่่�ยวกับสมรรถนะที่่�ได้้

รัับจากการสนทนากลุ่่�ม

	 เคร่ื่�องมืือที่่�ใช้้ในการวิิจััย เครื่่�องมืือที่่�ใช้้ในการศึึกษาครั้้�งน้ี้�เป็็นแนวสััมภาษณ์์การสนทนากลุ่่�ม 

โดยผู้้�วิิจััยดำำ�เนิินการสร้้างแนวสัมภาษณ์การสนทนากลุ่่�มและทำำ�การตรวจสอบคุณภาพของแนวสัมภาษณ์

การสนทนากลุ่่�มโดยมีีขั้้�นตอนดังน้ี้� 1) ศึึกษาแนวคิด หลัักการ ขอบข่่ายการปฏิิบััติิงานตามบทบาทหน้้าที่่�

ของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�ง เพ่ื่�อนำำ�มาเป็็นข้้อมููลในการกำำ�หนด

ขอบเขตและเนื้้�อหาของแนวสัมภาษณ์การสนทนากลุ่่�ม 2) สรุุปวิิเคราะห์์เนื้้�อหา แนวคิด ทฤษฎีีและงาน

วิิจััยที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับประเด็็นที่่�ต้้องการศึึกษาเพ่ื่�อกำำ�หนดแนวสัมภาษณ์ในการสนทนากลุ่่�ม 3) กำำ�หนดแนว

สััมภาษณ์เกี่่�ยวกับความคิดเห็็น ทั ศนคติิ การรัับรู้� ความเช่ื่�อและพฤติิกรรมเกี่่�ยวกับการปฏิิบััติิงานตาม

บทบาทหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน โดยสร้้างจากการศึกึษาแนวคิดิ ทฤษฎีี เอกสารเกี่่�ยวกับสมรรถนะของ

บุุคลากรที่่�เกี่่�ยวข้้องในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์และจากเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงาน  เช่่น  เอกสาร

แบบบรรยายลัักษณะงาน (Job Description) เป็็นต้้น 4) สร้้างแนวสัมภาษณ์การสนทนากลุ่่�มสำำ�หรัับใช้้

ในการเก็็บรวบรวมข้้อมููลสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์แ์ห่่งหน่ึ่�ง 5) นำำ�แนว

สััมภาษณ์ก์ารสนทนากลุ่่�มที่่�สร้้างเสร็จ็แล้้วให้้อาจารย์ท์ี่่�ปรึึกษาตรวจสอบ 6) ปรัับปรุุงแก้้ไขแนวสัมภาษณ์์

การสนทนากลุ่่�มตามคำำ�แนะนำำ�ของอาจารย์์ที่่�ปรึึกษา และ 7) คัดเลืือกผู้้�เชี่่�ยวชาญ 5 ท่่าน ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�เชี่่�ยวชาญ

ด้้านการบริหารงานบุคคล จำ ำ�นวน  3 ท่่ าน  และผู้้�เชี่่�ยวชาญด้้านการจััดการหรืือบริหารชุุมชนในธุุรกิิจ

อสัังหาริิมทรััพย์ ์จำำ�นวน 2 ท่่าน เพ่ื่�อตรวจสอบ ให้้ความเห็น็แนวคำำ�ถาม และคัดัเลืือกเฉพาะแนวสัมัภาษณ์์

ที่่�ตรงตามหัวข้้อการวิิจััยเพ่ื่�อนำำ�ไปสนทนากลุ่่�ม (Focus Group) กับกลุ่่�มตัวอย่่าง

	 การเก็็บรวบรวมข้้อมููล ผู้้�วิิจััยมีีขั้้�นตอนในการเก็็บรวบรวมข้้อมููล 5 ขั้้ �นตอนดังน้ี้� 1) นัดประชุุม 

ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านซ่ึ่�งเป็็นกลุ่่�มตัวอย่่างจำำ�นวน 20 คน และตััวแทนลููกบ้้านจำำ�นวน 10 คนที่่�เป็็นคณะกรรมการ

หมู่่�บ้้าน เพ่ื่�อทำำ�การสนทนากลุ่่�มย่่อย (Focus Group Interview) 2) จััดกลุ่่�มตัวอย่่างออกเป็น็ 2 กลุ่่�ม กลุ่่�ม

ตััวอย่่างผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน  20 คน  และกลุ่่�มตัวอย่่างคณะกรรมการหมู่่�บ้้าน  10 คนเพ่ื่�อทำำ�การสนทนาใน

ประเด็น็แนวสัมภาษณ์ท์ี่่�กำำ�หนด 3) ดำำ�เนิินการสนทนากลุ่่�มโดยเปิิดโอกาสให้้กลุ่่�มตัวอย่่างแสดงความความ

คิิดเห็็น ทัศนคติิ ความเช่ื่�อ ตามแนวสัมภาษณ์และอภิิปรายแสดงความคิดเห็็น กลุ่่�มละ 2 ชั่่�วโมง 4) รวบรวม

ประเด็็นข้้อคิิดเห็็นที่่�ได้้จากการสนทนากลุ่่�มทำำ�การสรุุปสัังเคราะห์์ ประเด็็นเนื้้�อหาให้้เหมาะสมและ

สอดคล้้องกัับหัวข้้อวิิจััย 5) เสนออาจารย์์ที่่�ปรึึกษาและผู้้�เชี่่�ยวชาญให้้ความเห็็น ตรวจสอบความถููกต้้อง

	 การวิิเคราะห์์ข้้อมููลสมรรถนะ ดั งน้ี้� 1) วิิเคราะห์์ข้้อมููลและสรุุปรายละเอีียดที่่�ได้้รับจากการจััด

สนทนากลุ่่�ม  (Focus group discussion) ให้้มีีความเหมาะสมและสอดคล้้องกัับหัวข้้อวิิจััย 2) จััดเรีียง
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ลำำ�ดับสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านว่่ามีีกี่่�ข้้อและมีสีมรรถนะใดบ้า้ง 3) สรุุปคะแนนความถี่่�สมรรถนะผู้้�จััดการ

หมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�ง 4) จััดระดัับขีีดความสามารถ (Proficiency Level) 

ของสมรรถนะแต่่ละด้้าน  เพ่ื่�ออธิิบายระดัับพฤติิกรรมที่่�แสดงออกให�เห็็นถึึงความสามารถ  ความชํํานาญ 

(Expertise) ในแต�ละสมรรถนะ 5) ให้้ความหมายกัับสมรรถนะแต่่ละด้้านพร้้อมทั้้�งกำำ�หนดระดัับพฤติิกรรม

ที่่�แสดงออกแต่่ละสมรรถนะและเสนอผู้้�เชี่่�ยวชาญตรวจสอบให้้มีีความเหมาะสมและสอดคล้้องกัับหัวข้้อ

วิิจััย 6) กำำ�หนดเป็็นสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�ง

4.  สรุปผลการวิจัย
	 1.	 ผลการจััดสนทนากลุ่่�ม (Focus group discussion) กับกลุ่่�มตัวอย่่างผู้้�ให้้ข้้อมููลหลัักทั้้�ง 30 

คน รวมทั้้�งการขอรัับคำำ�แนะนำำ�เพิ่่�มเติิมจากผู้้�เชี่่�ยวชาญ 5 ท่่าน ทำำ�ให้้สามารถกำำ�หนดสมรรถนะผู้้�จััดการ

หมู่่�บ้้านของบริษััทอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�งได้้จำำ�นวน 7 สมรรถนะ ประกอบด้้วย

	 	 1.	 สมรรถนะความรู้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน หมายถึึง หมายถึึง ความ

รู้้�ความเข้้าใจเกี่่�ยวกับหลัักวิิชาการ ความรู้้�ด้้านกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์และความรู้้�

ด้้านวิิชาชีีพเฉพาะ เช่่น  กฎหมายหรืือแนวปฏิิบััติิซ่ึ่�งเป็็นความรู้้�ด้้านกฎหมายการบริหารหมู่่�บ้้าน  ได้้แก่่ 

พรบ.จััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. 2543 พรบ.จััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. 2558 (ฉบัับที่่� 2) พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522-

2558 และระเบีียบคณะกรรมการจััดสรรที่่�ดิินกลาง พ.ศ. 2559 เป็็นต้้น

	 	 2.	 สมรรถนะการมุ่่�งเน้้นการบริการที่่�ดีี หมายถึึง หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านที่่�มีีจิตบริการที่่�

ดีี  ให้้บริการด้้วยความรวดเร็็ว  เอาใจใส่่  สร้้างความประทัับใจและได้้รับความร่่วมมืือที่่�ดีีจากลููกบ้้านและ

สมาชิิกในโครงการ ผู้้�ให้้บริการต้้องรู้้�สึึกภาคภููมิใจและมีีความสุขที่่�มีีโอกาสทํําให้้ผู้้�รัับบริการเกิิดความพึึง

พอใจ การให้้บริการที่่�ดีีหรืือมีีจิตบริการที่่�ดีีจะช่่วยเสริิมสร้้างความเข้้าใจที่่�ดีีร่่วมกัน ทำำ�ให้้ผู้้�รัับบริการเกิิด

ความประทัับใจและช่ื่�นชมอันเป็็นผลดีีกับองค์์การในระยะยาว

	 	 3.	 สมรรถนะการมุ่่�งเน้้นการทำำ�งานเชิิงรุุก หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านจะต้้องมีีทักษะการ

ทำำ�งานเชิิงป้้องกััน เน้้นการทำำ�งานในเชิิงรุุก มีีการคิิด การคาดการณ์์และวางแผนงานป้องกัันปัญหาต่่างๆ 

ล่่วงหน้้า มีีระเบีียบแบบแผนในการทำำ�งานที่่�ดีี สามารถทำำ�งานได้้บนสภาพความไม่่แน่่นอนต่่างๆ ควบคู่่�ไป

กัับการเตรีียมพร้้อมรองรัับการเปลี่่�ยนแปลงในทุุกเม่ื่�อ โดยกรอบความคิิดจะเน้้นเหตุุการณ์์ที่่�เกิิดขึ้้�นใน

อนาคต เน้้นพันธกิจิที่่�ดำำ�เนินิงานได้้อย่่างรวดเร็็ว คุ้้�มค่่าและมีีคุณภาพ หรืือเป็็นการทำำ�งานที่่�มีีการวางแผน

งานล่่วงหน้้าอย่่างละเอีียดรอบคอบ

	 	 4.	 สมรรถนะความรับผิดชอบ หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านต้้องมีีความรับผิดชอบในงานตาม

บทบาทหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านทำำ�งานด้้วยความมุ่่�งมั่่�น ทุ่่ �มเทเพ่ื่�อปฏิิบััติิงานตามแผนงานที่่�วางไว้้ให้้

ประสบความสำำ�เร็็จ และเป็็นประโยชน์ต่่อผู้้�รับับริการซ่ึ่�งก็็คืือลููกบ้้านและองค์์กร เน่ื่�องจากผลลััพธ์ของงาน
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คืือการส่่งมอบคุณค่่าและคุุณภาพชีีวิิตที่่�ดีีของลููกบ้้านด้้วยความเอาใจใส่่ ความมุ่่�งมั่่�นต่่อหน้้าที่่�เพ่ื่�อให้้งาน

ที่่�รัับผิดชอบประสบความสำำ�เร็็จตามวัตถุุประสงค์์และเป้้าหมายของหน่่วยงานหรืือองค์์กรเพ่ื่�อส่่งมอบผล

งานที่่�ดีีต่่อลููกค้้าทั้้�งภายในและภายนอกองค์์กร

	 	 5.	 สมรรถนะความยืืดหยุ่่�นและการรัับแรงกดดััน หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านจะต้้องมีีคุณสมบัติิ

ในด้้านความอดทน ความรับผิดชอบ และความสามารถในการปรัับตัวเพ่ื่�อรัับแรงกดดัันจากผู้้�รัับบริการคืือ

ลููกบ้้านได้้เป็็นอย่่างดีีเน่ื่�องจากต้้องส่่งมอบงานที่่�มีีคุุณภาพและมีีกรอบเวลาที่่�ชััดเจนในสถานการณ์์ปกติิ

และภายใต้้สถานการณ์์ที่่�มีีความกดดััน  เช่่น  การเปลี่่�ยนแปลงแผนงานกระทัันหัน  การปรัับเปลี่่�ยน  กฎ 

ระเบีียบ ข้้อกำำ�หนด การถููกจำำ�กัดระยะเวลาในการปฎิิบััติิงาน เป็็นต้้น

	 	 6.	 สมรรถนะการเรีียนรู้�และพััฒนาตนเอง หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านจะต้้องมีีกระบวนการ

พััฒนาสมรรถนะของตนเองรายบุุคคล โดยมีีแผนการพััฒนาตนเองและดำำ�เนิินการตามแผนอย่่างเป็็นระบบ 

และต่่อเน่ื่�อง สอดคล้้องกัับสภาพการปฏิิบััติิงาน

	 	 7.	 สมรรถนะการส่ื่�อสารปฏิิสััมพันธ์ หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านจะต้้องเป็็นผู้้�มีีทักษะความรู้�

เร่ื่�องหลัักการและเทคนิิคในการส่ื่�อสาร รวมทั้้�งการรู้้�จัักเลืือกใช้้เคร่ื่�องมืือทางการส่ื่�อสารเพ่ื่�อสร้้างการรัับรู้�

และสร้้างความเข้้าใจอันดีีระหว่่างกัันกับผู้้�รัับบริการคืือลููกบ้้านทำำ�ให้้ได้้รับความร่่วมมืือและสร้้างสััมพันธ์

ที่่�ดีีต่่อกััน

	 2.	 ผลการกำำ�หนดสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�ง

ตารางที่่� 1 สรุุปความถี่่�ของสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษัิัทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์แ์ห่่งหน่ึ่�งที่่�ได้้จาก

การสนทนากลุ่่�ม

สมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน ความถี่่� ร้้อยละ

1. ความรู้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน 30 100.00

2. การมุ่่�งเน้้นการบริการที่่�ดีี 30 100.00

3. การมุ่่�งเน้้นการทำำ�งานเชิิงรุุก 28 93.33

4. ความรับผิดชอบ 28 93.33

5. ความยืืดหยุ่่�นและการรัับแรงกดดััน 27 90.00

6. การเรีียนรู้�และพััฒนาตนเอง 27 90.00

7. การส่ื่�อสารและปฏิิสััมพันธ์ 25 83.33
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	 จากตารางที่่� 1 สมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริิษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหนึ่่�งที่่�ได้้จาก

การสนทนากลุ่่�ม ได้้แก่่ 1) ความรู้้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน ร้้อยละ (100) 2) การมุ่่�งเน้้น

การบริการที่่�ดีี ร้้อยละ (100) 3) การมุ่่�งเน้้นการทำำ�งานเชิิงรุุก ร้้อยละ (93.33) 4) ความรับผิดชอบ ร้้อยละ 

(93.33) 5) ความยืืดหยุ่่�นและการรัับแรงกดดััน ร้้อยละ (90.00) 6) การเรีียนรู้�และพััฒนาตนเอง ร้้อยละ 

(90.00) และ 7) การส่ื่�อสารและปฏิิสััมพันธ์ ร้้อยละ (83.33) จากตารางพบว่่ากลุ่่�มตัวอย่่างผู้้�ให้้ข้้อมููลหลััก

ให้้ความสำำ�คัญในเร่ื่�องความรู้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านและการมุ่่�งเน้้นการบริการที่่�ดีี

มากที่่�สุุด ส่่วนสมรรถนะด้้านอื่�นมีีคะแนนลดหลั่่�นกันตามลำำ�ดับดังน้ี้� 1) ความรู้้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็น็ในตำำ�แหน่่ง

ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน (30) 2) การมุ่่�งเน้้นการบริการที่่�ดีี (30) 3) การมุ่่�งเน้้นการทำำ�งานเชิิงรุุก (28) 4) ความรับผิดชอบ 

(28) 5) ความยืืดหยุ่่�นและการรัับแรงกดดััน (27) 6) การเรีียนรู้�และพััฒนาตนเอง (27) และ 7) การส่ื่�อสาร

และปฏิิสััมพันธ์ (25)

	 ผลจากการสนทนากลุ่่�มเกี่่�ยวกับพฤติิกรรมที่่�แสดงออกของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจ

อสัังหาริิมทรััพย์แ์ห่่งหน่ึ่�ง ทำำ�ให้้สามารถกำำ�หนดเป็็นสมรรถนะตามบทบาทหน้้าที่่�หรืือตามลักษณะงานของ

ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านได้้ 7 ด้้าน ประกอบด้้วย 1) ความรู้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน มุ่่�งเน้้น

การมีีความรู้�เกี่่�ยวกับธุุรกิิจหรืือวิิชาชีีพเฉพาะ เช่่น กฎหมายหรืือแนวปฏิิบััติิ ได้้แก่่ พรบ.จััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. 

2543 พรบ.จััดสรรที่่�ดิิน พ .ศ. 2558 (ฉบัับที่่� 2) พ รบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522-2558 ระเบีียบคณะ

กรรมการจััดสรรที่่�ดิินกลาง พ.ศ. 2559 ความรู้�ด้้านการบริหารหมู่่�บ้้าน ความรู้�ด้้านการจััดการกฎระเบีียบ

ของหมู่่�บ้้าน ความรู้้�ด้้านการบำำ�รุงรัักษาระบบสาธารณููปโภคของหมู่่�บ้้าน ความรู้�เกี่่�ยวกับสภาพการณ์ห์รืือ

ทิิศทางของนัักบริหารทรััพย์์สิิน 2) การมุ่่�งเน้้นการบริการที่่�ดีี มุ่่�งเน้้นการมีีจิตบริการ ความตั้้�งใจและความ

พยายามในการปฏิิบััติิงานในหน้้าที่่�ที่่�ได้้รับมอบหมายในการให้้บริการลููกค้้า 3) การมุ่่�งเน้้นการทำำ�งานเชิิง

รุุก มุ่่ �งการทำำ�งานเชิิงป้้องกััน  เน้้นการทำำ�งานในเชิิงรุุก มีีการคิิด การคาดการณ์์และวางแผนงานป้องกััน

ปััญหาต่่างๆ ล่่วงหน้้า มีีระเบีียบแบบแผนในการทำำ�งานที่่�ดีี 4) ความรับผิดชอบ มุ่่�งเน้้นความเอาใจใส่่ ความ

มุ่่�งมั่่�นต่่อหน้้าที่่�การงานเพ่ื่�อให้้งานที่่�รัับผิดชอบประสบความสำำ�เร็็จตามวัตถุุประสงค์์และเป้้าหมายของ

หน่่วยงานหรืือองค์์กร 5) ความยืืดหยุ่่�นและการรับัแรงกดดััน มุ่่�งเน้้นสามารถปรับัตัวเพ่ื่�อให้้ทำำ�งานในความ

รัับผิดชอบได้้บรรลุุตามวัตถุุประสงค์์และสามารถทำำ�งานร่่วมกับผู้้�อ่ื่�นได้้ทั้้�งในสถานการณ์์ปกติิและภายใต้้

สถานการณ์์ที่่�มีีความกดดััน  6) การเรีียนรู้�และพััฒนาตนเอง มุ่่ �งเน้้นด้้านการพััฒนาความรู้� ทั กษะความ

ชำำ�นาญเพ่ื่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการพััฒนาตนเองให้้มีีความเจริญก้้าวหน้้าในอาชีีพและพััฒนางานให้้มีี

ประสิิทธิิภาพและสอดคล้้องกัับกระบวนการทำำ�งาน 7) การส่ื่�อสารและปฏิิสััมพันธ์ มุ่่�งเน้้นทักษะด้้านการ

ส่ื่�อสาร สร้้างการรัับรู้�และสร้้างความเข้้าใจอันดีีระหว่่างลููกบ้้านและผู้้�ปฏิิบััติิงาน ทำำ�ให้้ได้้รับความร่่วมมืือ

และสร้้างสััมพันธ์ที่่�ดีีต่่อกััน ซ่ึ่�งสามารถนำำ�สมรรถนะตามบทบาทหน้้าที่่�หรืือตามลักษณะงาน (Functional 
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Competency) ของผู้้�จััดการหมู่่�บ้า้นทั้้�ง 7 ด้้าน มาจััดระดัับขีีดความสามารถของสมรรถนะ (Proficiency 

Level) เพ่ื่�ออธิิบายระดัับพฤติิกรรมที่่�แสดงออกให�เห็็นถึึงความสามารถ ความชํํานาญ (Expertise) ในแต่่ละ

สมรรถนะได้้ 5 ระดัับ ดังตารางที่่� 2 ดังน้ี้�

ตารางที่่� 2 ขีีดความสามารถของสมรรถนะ (Proficiency Level) ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน

 ระดัับ หมายถึึง

ระดัับที่่� 1 ขั้้�นพื้้�นฐาน (Novice) ระดัับความรู้้� ความสามารถข้ั้�นพ้ื้�นฐานท่ี่�พนักงานควรมีี

ระดัับที่่� 2 ขั้้�นปฏิิบััติิงาน (Adequate) ระดัับท่ี่�พนักงานมีีความสามารถท่ี่�จำำ�เป็็นต้้องมีีในการปฏิิบััติิ

งาน

ระดัับที่่� 3 ขั้้�นประยุุกต์์ใช้้ (Develop) ระดัับท่ี่�พนักงานมีีความสามารถในการประยุุกต์์ใช้้ทักษะใน

การปฏิิบััติิงานท่ี่�ตนเองรัับผิิดชอบได้้ดีี

ระดัับที่่� 4 ขั้้�นก้้าวหน้้า (Advance) ระดัับท่ี่�พนักงานมีีความรู้้�และทัักษะในการปฏิิบััติิงานท่ี่�ซัับ

ซ้้อนสููงสามารถประยุุกต์์เข้้ากัับงานท่ี่�ตนเองรัับผิิดชอบ

ระดัับที่่� 5 ขั้้�นเชี่่�ยวชาญ (Expert) ระดัับท่ี่�พนักงานมีีความเช่ี่�ยวชาญในการใช้้ทักษะนั้้�นกัับหน้้าท่ี่�

ความรัับผิิดชอบของตน

5.  อภิิปรายผลการวิิจััย
	 การวิิจััยสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์แ์ห่่งหน่ึ่�ง สามารถอภิิปราย

ผลได้้ดังน้ี้�

	 สมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�ง ประกอบด้้วย สมรรถนะด้้านที่่� 1 

ความรู้้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน สมรรถนะด้้านที่่� 2 การมุ่่�งเน้้นการบริกิารที่่�ดีี สมรรถนะ

ด้้านที่่� 3 การมุ่่�งเน้้นการทำำ�งานเชิิงรุุก สมรรถนะด้้านที่่� 4 ความรับผิดชอบ สมรรถนะด้้านที่่� 5 ความยืืดหยุ่่�น

และการรัับแรงกดดััน สมรรถนะด้้านที่่� 6 การเรีียนรู้�และพััฒนาตนเอง และ สมรรถนะด้้านที่่� 7 การส่ื่�อสาร

และปฏิิสััมพันธ์ จากที่่�มีีนักวิิชาการกล่่าวไว้้ว่่าความรู้�เกี่่�ยวกับธุุรกิิจหรืือวิิชาชีีพเฉพาะ เช่่น กฎหมายหรืือ

แนวปฏิิบััติิ ความรู้้�ด้้านการบริหิารหมู่่�บ้้าน ความรู้้�ด้้านการจััดการกฎระเบีียบของหมู่่�บ้้าน ความรู้้�ด้้านการ

บำำ�รุงรัักษาระบบสาธารณููปโภคของหมู่่�บ้้าน และความรู้�ความเข้้าใจสภาพการณ์์หรืือทิิศทางของนัักบริหาร

ทรััพย์์สิินพบว่่า มีีความสอดคล้้องกัับนักวิิชาการต่่างๆ ซ่ึ่�งได้้ศึึกษาในประเด็็นสมรรถนะที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดั งน้ี้� 

อาภรณ์์ ภู่่�วิิทยพัันธุ์์� (2549) กล่่าวว่่า ความรู้� (Knowledge) คืือข้้อมููลหรืือสิ่่�งที่่�สั่่�งสมมาจากการศึึกษาทั้้�ง

ในสถาบัันการศึึกษา สถาบัันฝึกอบรม สัมมนา การศึึกษาด้้วยตนเอง รวมทั้้�งข้้อมููลที่่�ได้้รับจากการสนทนา
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แลกเปลี่่�ยนความคิดิเห็็นและประสบการณ์กั์ับผู้้�รู้้�ทั้้�งในสายอาชีีพเดีียวกันหรืือต่่างสายอาชีีพ สอดคล้้องกัับ

สมรรถนะของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านในด้้านความรู้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน หมายถึึง ความ

รู้้�ความเข้้าใจเกี่่�ยวกับหลัักวิิชาการ ความรู้้�ด้้านกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์และความรู้้�

ด้้านวิิชาชีีพเฉพาะ เช่่น  กฎหมายหรืือแนวปฏิิบััติิซ่ึ่�งเป็็นความรู้้�ด้้านกฎหมายการบริหารหมู่่�บ้้าน  ได้้แก่่ 

พรบ.จััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. 2543 พรบ.จััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. 2558 (ฉบัับที่่� 2) พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522-

2558 และระเบีียบคณะกรรมการจััดสรรที่่�ดิินกลาง พ.ศ. 2559 เป็็นต้้น และสอดคล้้องกัับ อารีียา จารุุภููมิ 

(2559) ได้้กล่่าวไว้้ว่่า สมรรถนะ คืือ คุณลัักษณะ เช่่น ความรู้� ความสามารถ ความชำำ�นาญ ที่่�จะสามารถ

ปฏิิบััติิงานให้้ประสบผลสำำ�เร็็จ  ในประเด็็นน้ี้�สอดคล้้องกัับสมรรถนะของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านในด้้านความรัับ

ผิิดชอบ หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านต้้องมีีความรับผิดชอบในงานตามบทบาทหน้้าที่่�ด้้วยความมุ่่�งมั่่�น ทุ่่�มเท

เพ่ื่�อปฏิิบััติิงานตามแผนงานที่่�วางไว้้ให้้ประสบความสำำ�เร็็จ และเป็็นประโยชน์ต่่อผู้้�รัับบริการซ่ึ่�งก็็คืือลููกบ้้าน

และองค์์กร เน่ื่�องจากผลลััพธ์ของงานคืือ การส่่งมอบคุณค่่าและคุุณภาพชีีวิิตที่่�ดีีของลููกบ้้านด้้วยความเอาใจใส่่ 

ความมุ่่�งมั่่�นต่่อหน้้าที่่�เพ่ื่�อให้้งานที่่�รัับผิดชอบประสบความสำำ�เร็็จตามวัตถุุประสงค์์และเป้้าหมายของหน่่วย

งานหรืือองค์์กรเพ่ื่�อส่่งมอบผลงานที่่�ดีีต่่อลููกค้้าทั้้�งภายในและภายนอกองค์์กร และตามการศึึกษาของศศิธร 

จิิมากรณ์์ (2556) ได้้กล่่าวว่่า สมรรถนะ หมายถึึงคุุณลัักษณะเชิิงพฤติิกรรม หรืือพฤติิกรรมของคนเกิิดจาก

ความรูู  ความสามารถที่่�ทำำ�ให้้บุคคลปฏิิบััติิงานได้้สำำ�เร็็จและบรรลุุผลสำำ�เร็็จหรืือผลสััมฤทธิ์์�ขององค์์การใน

ที่่�สุุด สอดคล้้องกัับสมรรถนะของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านในด้้านการมุ่่�งเน้้นการทำำ�งานเชิิงรุุก หมายถึึง ผู้้�จััดการ

หมู่่�บ้้านจะต้้องมีีคุณลัักษณะหรืือพฤติกิรรมการทำำ�งานเชิิงรุกุเพ่ื่�อให้้งานบรรลุผุลสำำ�เร็็จ มีีการคิดิ การคาด

การณ์์และวางแผนงานป้อ้งกัันปัญหาต่่างๆ ล่่วงหน้้า มีีระเบีียบแบบแผนในการทำำ�งานที่่�ดีี สามารถทำำ�งาน

ได้้บนสภาพความไม่่แน่่นอนต่่างๆ ควบคู่่�ไปกัับการเตรีียมพร้้อมรองรับัการเปลี่่�ยนแปลงในทุกุเม่ื่�อ โดยเน้้น

เหตุุการณ์์ที่่�เกิิดขึ้้�นในอนาคต เน้้นพันธกิจที่่�ดำำ�เนิินงานได้้อย่่างรวดเร็็ว เป็็นการทำำ�งานที่่�มีีการวางแผนงาน

ล่่วงหน้้าอย่่างละเอีียดรอบคอบ สอดคล้้องกัับการศึึกษาของชิิสากััญญ์์ ปภาพัันธ์เกีียรติิ (2556) ได้้ทำำ�การ

ศึึกษาเร่ื่�อง การพััฒนาหลัักสููตรฝึึกอบรมสมรรถนะผ่่านสื่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ของผู้้�จััดการนิิติิบุุคคลอาคารชุุด

สำำ�หรัับองค์์กรเอกชน ผลการวิิจััยพบว่่า สมรรถนะของผู้้�จััดการนิิติิบุุคคลอาคารชุุดสำำ�หรัับองค์์กรเอกชน 

ได้้แก่่ ด้้านการบริหารและจััดการทรััพยากรมนุษย์ ์ด้้านการบริหารและการจััดการ สอดคล้้องกัับสมรรถนะ

ของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านในด้้านความยืืดหยุ่่�นและการรับัแรงกดดััน หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านจะต้้องมีีคุณสมบัติิ

ในด้้านความอดทน ความรับผิดชอบ และความสามารถในการปรัับตัวเพ่ื่�อรัับแรงกดดัันจากผู้้�รัับบริการคืือ

ลููกบ้้านได้้เป็็นอย่่างดีีเน่ื่�องจากต้้องส่่งมอบงานที่่�มีีคุุณภาพและมีีกรอบเวลาที่่�ชััดเจนในสถานการณ์์ปกติิ

และภายใต้้สถานการณ์์ที่่�มีีความกดดััน  เช่่น  การเปลี่่�ยนแปลงแผนงานกระทัันหัน  การปรัับเปลี่่�ยนกฎ 

ระเบีียบ การถููกจำำ�กัดเวลาในการปฏิิบััติิงาน เป็็นต้้น และสอดคล้้องกัับธัญยธรณ์์ ศรีีเสาวลักษณ์ (2558) 

ได้้กล่่าวว่่า สมรรถนะเป็็นคุณลัักษณะร่่วมของบุุคลากรทั้้�งระบบเพ่ื่�อหล่่อหลอมค่่านิิยมและพฤติิกรรมที่่�พึึง
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ประสงค์์ร่่วมกัน  ประกอบด้้วยสมรรถนะการมุ่่�งผลสััมฤทธิ์์� การบริิการที่่�ดีี  การสั่่�งสมความเชี่่�ยวชาญใน

วิิชาชีีพ จริยธรรม และความร่่วมแรงร่่วมใจ ในประเด็็นน้ี้�สอดคล้้องกัับสมรรถนะด้้านการมุ่่�งเน้้นการบริการ

ที่่�ดีี หมายถึึง ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านต้้องมีีการบริหารจััดการและมีีจิตบริการที่่�ดีี และให้้บริการด้้วยความรวดเร็็ว 

เอาใจใส่่ สร้้างความประทัับใจกับลููกบ้้านและสมาชิิกในโครงการ ผู้้�ให้้บริการต้้องรู้้�สึึกภาคภููมิใจและมีีความ

สุุขที่่�มีีโอกาสทํําให้้ผู้้�รัับบริการเกิิดความพึึงพอใจ  การมีีจิตบริการที่่�ดีีจะช่่วยเสริิมสร้้างความเข้้าใจที่่�ดีี 

ร่่วมกัน ทำำ�ให้้ผู้้�รัับบริการเกิิดความประทัับใจและช่ื่�นชมอันเป็็นผลดีีกับองค์์การในระยะยาว

6.  ข้้อเสนอแนะ
	 1. 	 ข้้อเสนอแนะจากผลการวิิจััย

	 	 1.1	 ผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านจะต้้องมีีความรู้�เกี่่�ยวกับธุุรกิิจหรืือวิิชาชีีพเฉพาะ เช่่น กฎหมายหรืือแนว

ปฏิิบััติิ ความรู้�เกี่่�ยวกับข้้อบัังคัับและกฎระเบีียบของหมู่่�บ้้าน ความรู้�ด้้านการบำำ�รุงรัักษาทรััพย์สิ์ินส่่วนกลาง

ของหมู่่�บ้้าน  ความรู้�ด้้านการบริหารจััดการหมู่่�บ้้านและสภาพแวดล้้อม  และความรู้�ด้้านการจััดทำำ�งบ

ประมาณรายจ่่ายประจำำ�ปีและการจััดเก็็บค่่าส่่วนกลางของหมู่่�บ้้าน ดังนั้้�น ผู้้�ที่่�มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องในการคััดสรร 

คััดเลืือก หรืือ พัฒนาบุุคลากรสามารถนำำ�ข้้อมููลไปใช้้ประกอบการพิิจารณาได้้ 

	 	 1.2 	ควรมีกีารพัฒันาผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านให้้มีีทักษะด้้านการบำำ�รุงรัักษาระบบสาธารณููปโภคของ

หมู่่�บ้้าน

	 	 1.3 	ควรมีีการพััฒนาผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านให้้มีีทักษะการสื่่�อสารปฏิิสััมพันธ์ การเจรจาต่่อรอง 

การบริหารความขัดแย้้ง และการแก้้ปัญหาอย่่างสร้้างสรรค์์

	 	 1.4 	ควรมีีการพััฒนาผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านให้้มีีการทำำ�งานเชิิงรุุก เป็็นการทำำ�งานที่่�มีีการวางแผน

งานล่่วงหน้้า อย่่างละเอีียดรอบคอบ

	 	 1.5 	ควรมีีการพััฒนาผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านให้้มีีความมุ่่�งมั่่�นจะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้ดีีหรืือให้้เกิิน

มาตรฐานที่่�มีีอยู่่� โดยมาตรฐานของตนเองและองค์์กรที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้

	 	 1.6	 ควรมีีการพััฒนาผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านให้้มีีคุณลัักษณะที่่�จำำ�เป็็นต่่อการบริหารงานหมู่่�บ้้าน

เพ่ื่�อให้้ผู้้�อยู่่�อาศััยได้้รัับบริการที่่�ดีี  ได้้รับการยอมรับและได้้รับความร่่วมมืือจากผู้้�ร่่วมงานและผู้้�อยู่่�อาศััย 

ในหมู่่�บ้้าน

	 	 1.7 	ควรมีีการพััฒนาผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านให้้มีีการพััฒนาตนเอง มุ่่ �งเน้้นด้้านการพััฒนาความรู้� 

ทัักษะความชำำ�นาญให้้สอดคล้้องกัับธุุรกิิจและกระบวนการทำำ�งาน

	 2. 	 ข้้อเสนอแนะในการวิิจััยครั้้�งต่่อไป

	 	 2.1 	ควรทำำ�การศึึกษาสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทอสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�งโดย

ทำำ�การศึึกษาวิิจััยเชิิงคุุณภาพควบคู่่�กัับเชิิงปริิมาณเพ่ื่�อให้้ได้้ข้้อมููลที่่�ครอบคลุุมทุกมิิติิ เช่่น ทำำ�การวิิเคราะห์์
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องค์์ประกอบ วิิเคราะห์์ปััจจััยที่่�ส่่งผล เป็็นต้้น 

	 	 2.2 	ควรศึึกษาในประเด็็นอื่�นๆ เช่่น ปั ญหาในการจััดเก็็บค่่าส่่วนกลาง รูู ปแบบการบริหาร

จััดการหมู่่�บ้้าน ราคาระดัับกลาง เพ่ื่�อนำำ�ข้้อมููลไปใช้้ในการบริหารจััดการหมู่่�บ้้านให้้มีีประสิิทธิิภาพ

	 	 2.3 	ควรมีีการศึึกษาการจััดทำำ�แบบประเมิินสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่� บ้้านของบริษััท

อสัังหาริิมทรััพย์์แห่่งหน่ึ่�งเพิ่่�มเติิม

7.  องค์์ความรู้้�ที่่�ได้้รับ
	 องค์์ความรู้�ใหม่่ที่่�ได้้จากการวิิจััยน้ี้� คืือ ได้้สารสนเทศเกี่่�ยวกับสมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้า้นของบริษััท

ในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์แ์ห่่งหน่ึ่�ง ประกอบด้้วย 7 สมรรถนะ ได้้แก่่ สมรรถนะที่่� 1 ความรู้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็น

ในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน สมรรถนะที่่� 2 การมุ่่�งเน้้นการบริการที่่�ดีี สมรรถนะที่่� 3 การมุ่่�งเน้้นการทำำ�งาน

เชิิงรุุก สมรรถนะที่่� 4 ความรับผิดชอบ สมรรถนะที่่� 5 ความยืืดหยุ่่�นและการรัับแรงกดดััน สมรรถนะที่่� 6 

การเรีียนรู้�และพััฒนาตนเอง และสมรรถนะที่่� 7 การส่ื่�อสารและปฏิิสััมพันธ์ และได้้ค้้นพบว่่าสมรรถนะ

ด้้านความรู้้�พื้้�นฐานที่่�จำำ�เป็็นในตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน  และ สมรรถนะด้้านการมุ่่�งเน้้นการบริการที่่�ดีีมีี

ความสำำ�คัญมากที่่�สุุดสำำ�หรัับผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน น อกจากนั้้�น ยั งได้้ทราบผลการจััดขีีดความสามารถของ

สมรรถนะ (Proficiency Level) ซ่ึ่�งอธิิบายระดัับพฤติกิรรมที่่�แสดงออกถึึงความสามารถและความชํํานาญ 

(Expertise) ของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้าน 5 ระดัับ ได้้แก่่ ระดัับที่่� 1 ขั้้�นพื้้�นฐาน (Novice) ระดัับที่่� 2 ขั้้�นปฏิิบััติิ

งาน (Adequate) ระดัับที่่� 3 ขั้้�นประยุุกต์์ใช้้ (Develop) ระดัับที่่� 4 ขั้้�นก้้าวหน้้า (Advance) และระดัับที่่� 

5 ขั้้�นเชี่่�ยวชาญ (Expert) ซ่ึ่�งองค์์กรหรืือหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องสามารถนำำ�ไปพััฒนาและสร้้างแบบประเมิิน

สมรรถนะผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านได้้ พร้้อมกันน้ี้�ยังัสามารถนำำ�ข้้อมููลไปใช้้ในด้้านการบริหารทรััพยากรมนุษย์ ์การ

สรรหา การวางแผนพััฒนาสมรรถนะ การฝึึกอบรม  การเล่ื่�อนตำำ�แหน่่ง การวางแผนสายอาชีีพและการ

สืืบทอดตำำ�แหน่่ง การจ่่ายผลตอบแทนของผู้้�จััดการหมู่่�บ้้านของบริษััทในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ต่่อไปได้้ 

นอกจากนั้้�น ผู้้�ที่่�สนใจที่่�จะศึึกษาต่่อยอดสามารถนำำ�ผลที่่�ได้้จากการศึึกษาวิิจััยครั้้�งน้ี้�ไปเป็็นแนวทางในการ

ศึึกษาได้้ในอนาคต สามารถสรุุปความสัมพันธ์ดัังกล่่าวได้้ดังแสดงในแผนภาพที่่� 1
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ภาพที่่� 1 องค์์ความรู้�ที่่�ได้้รับ
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